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□案号  一审：（2025）苏0613民初12914号

遗赠房屋被拆迁取得安置房的继承规则

【裁判要旨】 遗赠扶养协议生效后、继承开始前，遗赠人因遗赠的房屋被拆迁取得的安置房，系被拆迁

房屋的代位物。若遗赠人与扶养人未重新签订协议并继续接受扶养的，推定遗赠人具有以代位物为遗赠的意

思表示，扶养人主张继承代位物的，人民法院予以支持。

文/杜开林（一审承办人）  肖庆星

【案情】

原告：倪某池、张某香。

被告：江苏省南通市海门区某村

民委员会（以下简称某村委会）。

倪某池、张某香系夫妻关系，倪

某玉系倪某池堂叔，倪某玉无子女，父

母、兄弟姐妹均已亡故。2018年10月，

两原告与倪某玉签订遗赠扶养协议，

约定倪某玉自愿将其单独所有的位于

海门街道某村的一处房产遗赠给两原

告，由两原告承担倪某玉的生养死葬义

务。遗赠扶养协议签订并经公证后，两

原告依约对倪某玉履行了生活照料、

精神慰藉、经济支持等扶养义务。2019

年10月，协议所涉房屋被征收拆迁，后

被置换为另一处房产。2025年7月，倪

某玉去世。南通市海门区人民法院根

据两原告申请，依法指定某村委会为

倪某玉的遗产管理人。

倪某池、张某香将某村委会诉至

法院，请求：判令倪某玉名下位于某小

区的安置房归两原告所有，被告配合办

理前述房屋的不动产所有权变更登记

手续。

【审判】

海门区法院经审理作出民事调解

书：被继承人倪某玉名下的安置房归

原告倪某池、张某香所有，被告某村

委会于2025年12月31日前配合两原告

办理前述房屋的不动产所有权变更登

记手续，所产生的变更登记手续费用

由原告倪某池、张某香承担。该案已

发生法律效力。

【评析】

遗赠扶养协议约定将遗赠人自己

的房屋赠与扶养人，但在继承开始

前，该房屋被拆迁继而获得的安置

房，扶养人请求确认该安置房由其受

遗赠的能否获得支持，在司法实践中

存在一定的争议。

一种观点认为，该情形下扶养人不

能继承被拆迁安置的房屋。根据物权标

的物特定原则和物权变更、转让及消灭

的理论依据，案涉特定的房屋被拆迁已

导致所有权消灭，由此取得新的标的物

即拆迁安置房，两者为不同的物，遗赠

人对该安置房无明确的处分意愿，因此

扶养人无法取得该安置房。①

①赵洲、师云霄：“遗嘱中的房屋被拆迁获得补偿金的继承规则”，载《人民司法》2023年第5期。
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另一种观点认为，遗赠的房屋虽

被拆迁已灭失，但安置房是由被拆迁

房屋转化而来，两者产权均未发生变

化，仅是财产形式发生转化，遗嘱人

订立遗嘱时的内心真意并未改变。所

以，安置房应当视为遗赠房屋的替代

物，可类推适用物上代位规则，遗赠

房屋因拆迁灭失后继续存在于其关联

的代位物，因此扶养人有权受遗赠继

承该安置房。①

笔者同意第二种观点，具体评析

如下：

一、遗赠扶养协议的继承优先效

力

民法典第一千一百二十三条赋予

了遗赠扶养协议相较于法定继承、遗

嘱继承及遗赠的优先效力。根据意思

自治优先原则，遗赠扶养协议为双

务、有偿合同，体现了双方最真实意

思表示，对遗产继承的意思自治程度

最高。为此，如何准确理解把握遗赠

扶养协议的性质，究竟是生前行为还

是死因行为，抑或是两者的结合，在

实践中存在颇多疑问，而该问题的回

答又影响着协议何时生效。笔者认

为，协议兼具生前行为和死因行为，

可以理解为扶养合同和遗赠合同的结

合体。一方面，扶养合同为生前法律

行为，扶养人的生养死葬义务在协议

签订后即产生，对扶养人具有合同拘

束力，遗赠人据此对扶养人享有扶养

请求权；另一方面，遗赠合同为死因

法律行为，扶养人只有在遗赠人死亡

后才享有受遗赠的权利。②而正是由

于遗赠扶养协议中“生前扶养”与

“死后赠与”的复合结构，双方权利

在发生上存在异时性，实践中往往会

出现遗赠人将其财产遗赠后，再对遗

赠财产进行转让或其他重大处分将使

扶养人的权利嗣后难以实现，从而导

致双方利益的严重失衡。③

本案即为示例，两扶养人与遗赠

人签订遗赠扶养协议并经公证，扶养

人尽心尽责履行生养义务7年直至遗

赠人去世，但遗赠人生前处分的遗赠

房屋，因与政府签订房屋征收补偿协

议，造成该遗赠房屋灭失，并转而以

安置房这一新的物权载体存在，此

时，两扶养人却面临在遗赠人死后能

否遗赠取得安置房的风险。本案中，

两原告在遗赠人死亡后，即持经公证

的遗赠扶养协议等材料至相关部门办

理不动产权变更登记手续时，工作人

员以协议载明的房屋与安置房非同一

不动产而不予办理。换言之，在未出

现遗赠扶养协议约定解除、协商解除

或法定解除的情形下，扶养人的继承

优先效力保护无法阻却遗赠人对遗赠

财产的处分，扶养人的利益面临失

衡，不利于调动其积极性。

鉴于此，调适扶养人的利益失衡

可进一步探究遗赠扶养协议优先效力

的规范旨意。从农村五保供养制度发

展出来的遗赠扶养制度，是立法者基

于拓展养老形式、完善养老保障体系

以有效应对人口老龄化问题的法政策

考量，是具有中国特色的一种法律制

度。④此外，2022年3月最高人民法院

《关于为实施积极应对人口老龄化国

家战略提供司法服务和保障的意见》

规定，依法认定各类遗赠扶养协议效

力，满足养老形式多样化需求。是

故，有的学者主张对扶养人债权预期

利益予以倾斜保护，即赋予遗赠扶养

协议具有物权特征，当协议所约定的

遗赠财产为特定化财产时，扶养人对

此特定化财产的“物权化”权利应当

自协议生效时即发生。⑤笔者认为，

矫正扶养人因遗赠标的物嗣后灭失导

致受遗赠不能的利益失衡，可类推适

用物上代位制度。

二、物上代位在遗赠中的类推适

用

物上代位性，是指担保财产发

生 毁 损 、 灭 失 或 者 被 征 收 等 情 形

时，担保物权的效力及于担保财产

的替代物，包括保险金、赔偿金或

者 补 偿 金 等 。 ⑥目 前 ， 我 国 法 律 对

于物上代位性仅规定在担保物权领

域，即民法典第三百九十条和最高

①参见（2020）粤03民终20486号。

②李永军：“论遗赠在继承中的法律效力”，载《清华法学》2023年第1期。

③缪宇：“遗赠扶养协议中的利益失衡及其矫治”，载《环球法律评论》2020年第5期。

④黄薇主编：《中华人民共和国民法典继承编释义》，法律出版社2020年版，第145页。

⑤房绍坤、毛俊龙：“遗赠扶养协议优先效力的正当性基础与保障路径”，载《浙江工商大学学报》2023年第6期。

⑥最高人民法院民事审判第二庭：《最高人民法院民法典担保制度司法解释理解与适用》，人民法院出版社2021年版，第378页。
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法院《关于适用民法典有关担保制

度的解释》第42条。而在继承与遗

赠领域，我国法律并未明确规定遗

产的物上代位性，但在理论、司法

实践与域外法中，均一定程度予以

承认物上代位性。

在理论层面，有学者认为，继

承旨在对于被继承人死后财产的重

新分割，包括遗赠在内的继承活动

注重物的价值而非实体。因此，一

旦遗产实体物形态转化为各种请求

权，则基于物上代位法则，遗赠标

的 物 应 及 于 此 代 位 物 。 ①甚 至 有 学

者认为，我国在教义学上并未否定

物上代位在继承法中的阐释意义，

立法者无须为物上代位设立明文规

则，即可自动适用。②在实践层面，

有的法院认为，案涉房屋虽因被政

府征收被拆除后实物灭失，但案涉

房屋的价值并未灭失，而是依法转

化为案涉房屋对应的拆迁权益。③在

域外立法层面，德国、日本民法典

均规定了遗赠物上代位推定制度，

无论特定物遗赠或者债权遗赠，在

遗赠标的物毁损、灭失或被侵夺等

场合，受遗赠人仍可就代位物向遗

赠义务人主张遗赠。德国民法典第

2169条第3款规定：“遗嘱人对遗赠

物享有给付请求权，或于遗赠后，

因 其 物 之 灭 失 或 被 侵 夺 ， 而 对 该

价 额 有 赔 偿 请 求 权 者 ， 于 有 疑 义

时 ， 以 该 请 求 权 为 遗 赠 。 ” ④日 本

民 法 典 第 9 9 9 条 规 定 ： “ 遗 嘱 人 因

遗 赠 标 的 物 灭 失 、 变 造 或 丧 失 其

占 有 ， 而 对 第 三 人 享 有 请 求 赔 偿

金 之 权 利 时 ， 推 定 以 其 权 利 为 遗

赠标的。” ⑤

因此，笔者认为，即便在民法

典 视 野 下 对 遗 赠 物 上 代 位 性 存 在

法 律 规 范 的 漏 洞 ， 但 可 通 过 法 律

漏 洞 填 补 规 则 项 下 的 类 推 适 用 方

法 获 取 遗 赠 物 上 代 位 的 适 用 正 当

性。

第 一 ， 物 上 代 位 的 基 础 性 权

利 持 续 扩 张 。 虽 然 我 国 民 法 典 明

确 规 定 物 上 代 位 的 权 利 来 源 为 担

保 物 权 ， 但 随 着 理 论 与 实 践 的 发

展 ， 物 上 代 位 可 存 续 于 所 有 权 之

上 。 如 被 拆 迁 人 对 原 房 屋 享 有 所

有 权 ， 因 拆 迁 导 致 原 房 屋 灭 失 ，

基 于 拆 迁 补 偿 安 置 协 议 将 享 有 安

置 房 或 补 偿 金 等 适 格 代 位 物 。 ⑥同

理 ， 物 上 代 位 亦 可 存 续 于 债 权 之

上 。 如 上 所 述 ， 遗 赠 扶 养 协 议 是

双 务 、 有 偿 合 同 ， 是 遗 赠 合 同 和

扶 养 合 同 的 结 合 体 ， 扶 养 人 因 履

行 扶 养 义 务 享 有 受 遗 赠 的 权 利 可

及于替代物上。 ⑦

第 二 ， 物 上 代 位 发 生 的 原 因

相 同 。 担 保 物 权 的 物 上 代 位 发 生

原 因 在 于 担 保 财 产 的 毁 损 、 灭 失

或 被 征 收 ， 继 而 对 第 三 人 享 有 赔

偿 金 、 补 偿 金 、 保 险 金 请 求 权 。

而 在 遗 赠 中 ， 遗 赠 财 产 也 会 因 毁

损 、 灭 失 或 被 征 收 获 得 钱 款 或 其

他 替 代 物 ， 在 本 质 上 与 因 担 保 财

产 毁 损 、 灭 失 获 得 的 “ 三 金 ” 并

无 不 同 ， 均 属 于 原 先 财 产 本 身 价

值的替代物。

第三，物上代位的范围相同。

民 法 典 第 三 百 九 十 条 关 于 代 位 物

的 范 围 仅 列 举 了 “ 三 金 ” ， 但 并

不 意 味 着 代 位 物 仅 限 于 此 。 实 践

中 也 存 在 实 物 补 偿 现 象 ， 如 房 屋

征 收 拆 迁 补 偿 中 的 房 屋 产 权 调

换 ， 被 征 收 房 屋 上 的 抵 押 权 应 继

续 存 在 于 被 征 收 人 因 房 屋 产 权 调

换 而 取 得 的 房 屋 上 ， 且 不 以 再 次

办 理 抵 押 登 记 为 要 件 。 ⑧准 此 ， 遗

赠 物 上 代 位 的 范 围 不 仅 包 括 “ 三

金 ” ， 还 包 括 拆 迁 房 屋 产 权 置

换。

综上，在遗赠扶养协议中类推

适用物上代位性，会发生遗赠物因

①刘耀东：“论遗赠物上代位之推定制度”，载《天津法学》2012年第4期。

②张静：“物上代位的体系整合与教义学结构”，载《环球法律评论》2021年第4期。

③参见（2020）浙11民终580号。

④台湾大学法律学院、台大法学基金会编译：《德国民法典》，北京大学出版社2017年版，第1519页-第1521页。

⑤王融擎：《日本民法条文与判例》（下），中国法制出版社2018年版，第897页-第898页。

⑥杨江涛：“被拆迁人房屋补偿安置权益之物权性保护——以物上代位为法律漏洞裁判补充路径”，载《人民司法》2023年第16期。

⑦陈霖：“遗赠物上代位推定的教义构造与适用甄别”，载《交大法学》2024年第1期。

⑧程啸、高圣平、谢鸿飞：《最高人民法院新担保司法解释理解与适用》，法律出版社2021年，第253页；最高人民法院民事审判第二庭：《最

高人民法院民法典担保制度司法解释理解与适用》，人民法院出版社2021年版，第384页。



07306.2026

案例

案例参考

毁损、灭失或被征收时，推定遗赠

人以取得的权利为遗赠。因此，在

本案中，倪某玉在签订遗赠扶养协

议后，同意将遗赠的房屋拆迁继而

获得安置房，原房屋与安置房的产

权同属于倪某玉，推定倪某玉继续

以安置房为遗赠，两扶养人倪某与

张某可主张以该安置房受遗赠，除

非有证据证明倪某玉有相反意思表

示。

三、房屋拆迁后遗赠意思表示

的解释路径

既准予物上代位在遗赠中的类

推 适 用 ， 自 应 当 允 许 通 过 反 驳 或

遗 赠 人 相 反 意 思 表 示 （ 以 遗 赠 人

生 前 处 分 财 产 最 为 典 型 ） 限 制 类

推 适 用 ， 尤 其 是 遗 赠 人 作 出 遗 赠

意 思 表 示 后 遗 赠 标 的 物 毁 损 、 灭

失 、 被 征 收 等 情 形 下 ， 需 要 通 过

意 思 表 示 的 解 释 规 则 探 究 遗 赠 人

是 否 继 续 以 代 位 物 为 遗 赠 的 内 心

真 意 。 ①如 上 所 述 ， 遗 赠 扶 养 协 议

为 要 式 法 律 行 为 ， 协 议 的 成 立 、

生 效 、 变 更 及 解 除 需 要 遵 循 严 格

的 形 式 要 件 ， 在 遗 赠 物 产 生 代 位

物 的 情 形 下 ， 遗 赠 人 与 扶 养 人 需

要 对 代 位 物 重 新 作 出 遗 赠 的 意 思

表 示 。 但 实 践 中 ， 双 方 往 往 并 未

重 新 达 成 协 议 ， 尤 其 是 在 协 议 已

经 公 证 的 前 提 下 ， 便 会 产 生 协 议

解 除 或 者 协 议 继 续 有 效 的 疑 惑 。

因 此 ， 笔 者 认 为 ， 为 避 免 探 究 内

心 真 意 的 恣 意 性 ， 应 当 通 过 遗 赠

意 思 表 示 解 释 规 则 引 入 “ 一 般 理

性 人 ” 的 视 角 来 探 究 遗 赠 人 是 否

具 有 以 代 位 物 为 遗 赠 的 内 心 真

意。

“ 一 般 理 性 人 ” 的 视 角 是 指

对 于 标 的 物 毁 损 、 灭 失 ， 是 否 为

行 为 人 自 愿 且 积 极 主 动 追 求 的 结

果 。 若 遗 赠 人 积 极 追 求 该 结 果 发

生 的 ， 则 优 先 认 定 为 因 合 同 目

的 不 能 实 现 而 解 除 协 议 ， 从 而 不

发 生 遗 赠 物 上 推 定 的 法 律 效 果 ；

若 系 遗 赠 人 非 自 愿 行 为 之 外 的 客

观 法 律 事 实 造 成 毁 损 、 灭 失 ， 而

遗 赠 人 继 续 受 扶 养 的 ， 表 明 其 具

有 以 代 位 物 为 遗 赠 的 意 思 表 示 ，

从 而 发 生 受 遗 赠 代 位 物 的 法 律 效

果 。 例 如 ， 在 因 旧 村 项 目 改 造 、

交 通 基 础 设 施 建 设 需 要 拆 迁 房 屋

的 国 家 政 策 面 前 ， 作 为 “ 一 般 理

性 人 ” ， 往 往 是 响 应 政 策 要 求 ，

选 择 签 订 房 屋 拆 迁 安 置 补 偿 协

议 ， 并 非 自 愿 追 求 房 屋 被 征 收 的

结 果 。 ②因 此 ， 房 屋 征 收 拆 迁 转 化

成 补 偿 款 或 安 置 房 ， 遗 赠 的 效 力

仍及于此。 ③

综上所述，结合本案详细分析

如下：

首 先 ， 房 屋 拆 迁 后 直 到 倪 某

玉 去 世 ， 倪 某 玉 有 6 年 时 间 对 安 置

房 进 行 重 新 处 置 ， 但 其 并 未 修 改

或 补 充 签 订 协 议 就 安 置 房 作 出 新

的 意 思 表 示 ， 而 是 继 续 接 受 倪 某

池 、 张 某 香 提 供 的 生 活 扶 养 ， 足

可 推 定 倪 某 玉 仍 有 将 安 置 房 由 倪

某池、张某香继续继承的意愿。

其 次 ， 倪 某 玉 系 配 合 政 府 对

原 房 屋 拆 迁 ， 并 非 自 愿 追 求 拆 迁

以 改 变 协 议 内 容 ， 拆 迁 所 得 安 置

房 将 替 代 原 房 屋 ， 在 原 房 屋 上 设

定 的 权 利 与 义 务 将 在 新 获 得 的 安

置 房 上 得 到 承 继 ， 更 符 合 日 常 生

活 经 验 法 则 和 社 会 上 “ 一 般 理 性

人”的认同视角。

再 次 ， 根 据 《 遗 赠 扶 养 协 议

公 证 细 则 》 第 十 四 条 规 定 ， 遗 赠

扶 养 协 议 公 证 后 ， 除 非 征 得 扶 养

人 同 意 ， 遗 赠 人 不 得 处 分 遗 赠 的

财 产 。 本 案 中 的 遗 赠 扶 养 协 议 已

经 公 证 ， 拆 迁 安 置 等 手 续 是 由 扶

养 人 办 理 ， 表 明 倪 某 玉 处 分 原 房

屋 已 经 倪 某 池 、 张 某 香 同 意 ， 亦

表 明 倪 某 玉 明 知 拆 迁 会 获 得 安 置

房 ， 仍 将 拆 迁 事 务 委 托 两 扶 养 人

办 理 ， 推 定 倪 某 玉 具 有 以 安 置 房

为遗赠的意思，与其本意相符。

最后，原房屋与安置房均登记

在 倪 某 玉 名 下 ， 所 有 权 均 属 于 倪

某 玉 所 有 ， 未 发 生 产 权 变 化 ， 仅

仅 是 财 产 形 式 发 生 转 化 ， 安 置 房

为 原 房 屋 转 化 而 来 的 代 位 物 ， 推

定倪某玉以安置房为遗赠。

（作者单位：江苏省南通市海

门区人民法院）
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